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Sancaktepe / Istanbul

: Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Meclisi’nin 16.10.2009 tarih ve

1979 sayili karar1 ile onaylanan 24.11.2009 tasdik tarihli
Sancaktepe 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani Plan Uygulama
Hiikiimleri’nin A.22 ve A.23 nolu maddelerinin ve Sancaktepe
Belediye Meclisi’nin 28.01.2010 tarth ve 159 sayili karari ile
kabul edilen Sancaktepe 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plani
Plan Uygulama Hiikiimleri’nin 41 no.lu maddesinin 6ncelikle
yiiriitmesinin durdurulmasi ve iptali istemidir.

: Dava konusu plan degisikligi 15. 12. 2009 — 15. 01. 2010 tarihleri

arasinda askida ilan edilmis, 15.01.2010 tarihinde tarafimizca
itiraz edilmistir. 2577 sayili Idari Yargilama Usulii Kanunu
uyarinca Idare tarafindan itiraza altnus giin i¢inde 16.03.2010
tarthine kadar bir cevap verilmediginden istek reddedilmis ve
15.05.2010 tarihinde bitecek olan dava siiresi, son giinii tatil
gilinline rastladigindan tatil giiniinii izleyen caligma giinii olan
17.05.2010 giiniine uzamistir.



ACIKLAMALAR

1 - 1/5000 o&lgekli Sancaktepe Nazim Imar Plan1 A.23. nolu Genel Hiikmiinde;
“1/5000 &lcekli Sancaktepe Nazim Imar Plani onama tarihinden dnce insaat ruhsatr almis
ancak iskdn asamasma gelmemis parsel/parsellerdeki sosyal ve teknik donati alanlarinin
yerleri; 1/1000 Olgekli uygulama imar plani asamasinda, bu plan ile getirilen donat1 alani
miktarmin altinda olmamak, ilgili yonetmeliklerde belirtilen standartlarin altmma diismemek ve
s0z konusu donatinin gerceklestirilmesi amaci dogrultusunda 1ilgilisince belediyesine
devredilmek kosuluyla plan sinirlar1 icerisinde kalan ve iskdna konu olan bagska
parsel/parsellerle degistirilebilir” denilmektedir.

1/5000 6lgekli Sancaktepe Nazim Imar Plan1 A.23. nolu Genel Hiikmiinde yer alan diizenleme
ile ilgili olarak 1/1000 &lgekli Sancaktepe Uygulama Imar Plani’nin 41 nolu Genel Hiikmiinde
ise; “Donat1 Transferi: 1/5000 &lgekli Sancaktepe Nazim Iimar Plan1 onama tarihinden dnce
insaat ruhsat1 almis ancak iskan asamasma gelmemis parsel/parsellerin bir kisminda donati
bulunmasi durumunda, transferi yapilacak donati alanindan az olmamak, ilgili
yonetmeliklerde belirtilen standartlarin  altina diismemek ve s6z konusu donatiin
gerceklesmesi amaci dogrultusunda ilgilisince Ilge Belediyesi lehine bedelsiz olarak
devredilmek kosuluyla plan sinirlari igerisinde kalan ve iskana konu olan bagka parsellerle
degistirilebilir. Donat1 transferine konu parsel/parsellerde plan tadilat1 yapilmadan uygulama
yapilamaz” denilmektedir.

Yukarida belirtilen dava konusu plan notlarma benzer bir imar hakki transferi karar1 getiren
1/5000 olcekli Sancaktepe Nazim Imar Plam1 A.22. nolu Genel Hiikmiinde ise; “1/5000
olcekli Sancaktepe Nazim Imar Planinda Konut, Konut + Ticaret ve Ticaret fonksiyonlarinda
kalan bir parsel/parsellerde ongoriilen emsal degerine karsilik gelen ingaat alani, bir diger
parsel/parsellere transfer edilebilir. Ancak 3194 sayili Yasanin 18. Maddesi kapsaminda
diizenlenecek alan sinirlar1 dahilinde bu transfer islemi ile 1/5000 6l¢ekli Sancaktepe Nazim
Imar Planinda bu bdlge igin ngoriilen yogunluk degeri arttirilamaz. Bu transfer islemi Konut,
Konut + Ticaret ve Ticaret Alanlarinda satin almak ve bu alan1 belediye lehine bedelsiz olarak
devretmek kosuluyla gerceklesebilir. Belediye lehine bedelsiz olarak terk edilen
parsel/parsellerde egitim, saglik, park, spor ve dini tesis fonksiyonlar1 yer alacaktir. Donati
alan1 olarak olusan bu parseller, bu fonksiyonlar disinda baska bir amacla kullanilamaz.”
denilmektedir.

2 — Dava konusu edilen 1/5000 dlgekli Nazim Iimar Plani genel hiikiimlerinde yer alan A. 22
ve A. 23 plan hiikiimleri uyarmca konu ile ilgili islemlerin, 1/1000 6lgekli Uygulama Imar
Plan1 asamasinda ¢0Oziilmesine yonelik uygulamalar gergeklestirilmis ve bu uygulamalar
nedeniyle plan ¢alismasinin biitlinliigii bozularak sosyal ve teknik donati dengesi ortadan
kaldirilmistir. SOyle ki, plan notlar ile getirilen donat1 ve konut alanlarina iliskin yapilagsma
haklarmmin satin alinan diger alanlara transferi, plan marifetiyle plan onama smir1 i¢inde
diizenlenen alan icinde dengesiz yapilagsma haklarma neden olmakta ve belli fonksiyonlarin
belli alanlarda kiimelenmesi sorununu ortaya c¢ikararak donati ve yerlesme dengesini
bozmaktadir. Dolayistyla 1/5000 planda yer alan dava konusu plan notlar1 nedeniyle nazim
plan ¢aligmasi, alt dlcekli uygulama imar planinin kendine aykiri olarak elde edilmesi ve
diizenlenmesi sonucunu dogurmaktadir. Bu nedenle, dava konusu plan notlar1 1/1000 Olgekli



Uygulama Imar Plan1 yapim siirecini imkansiz hale getirmekte ve bu dogrultuda yapilacak
olan uygulama olanagini da ortadan kaldirmaktadir.

Dava konusu plan notlarmdan, 1/5000 dlgekli Sancaktepe Nazim Imar Plan1 Notlarmmn Genel
Hiikiimlerinin A. 23 maddesine iliskin uygulamadan orneklere yer verilerek itirazimiz
aktarilirsa; plan onama smir1 i¢inde yer alan okul alanlarmin satm alinan plan onama smir1
icindeki farkli bir alana transfer edilmesi, planlama esaslar1 ve 3194 sayili Kanun eki Plan
Yapimmina Ait Esaslara Dair Yonetmelikte tanimlanan hiikiimlere gore; mahalle 6lgeginde ve
ylirime mesafesinde olmasi gereken bir donatinin taginmasini gerektirmektedir. Plan Onama
sinirlar igindeki mesafeler diisiiniildiigiinde bu sekilde gergeklesecek olan bir transfer islemi,
plan caligsmas: ile diizenlenmesi zaruri olan bir egitim donatisinin uygulanmasmni imkansiz
hale getirmektedir. 1/5000 &lcekli Nazim imar Plani’nin notlar1 ile tanimli bu durum, ayni
diizenlemenin tanimlandig1 Sancaktepe 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plan1 Plan Uygulama
Hiikiimleri’nin 41 nolu maddesi i¢in de gegerlidir.

Dava konusu plan notlarmin uygulanmasi ayn1 zamanda, 3194 sayili imar Kanunu ile Plan
Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik uyarinca plan i¢inde yer almasi zorunlu donatilarn,
plan onama sinirlar1 ile tanimlanan alanda dengesiz dagitilmasina neden olacaktir. Arsa
degerlerinin ucuz ve altyap1 yatirimlarinin gergeklestirilmemis oldugu konut alanlar1 donati
alanlar1 haline gelirken, yapilasma baskismin yogun oldugu alanlar donat1 alanlarmnin
yetersizligi nedeniyle saglikli bir kentsel ¢evre sunamayacaktir.

Ayrica dava konusu edilen plan notlarinin genel hiikiimleri A.22 maddesi de uygulanmasi ile
benzer bir sonu¢ doguracaktir. Bu plan hiikkmiiniin uygulanmas: ile yine plan onama smir1
icinde yer alan yapilagsma baskis1 yiiksek olan alanlarda yap1 yogunluklar1 arttirilarak donati
dengesi bozulurken; imar hakki transferi gerceklestirilen alanlar, donati alanlarinin
yogunlastig1 bolgeler haline gelerek donatilarin yapimi gerceklesemeyecektir. Ayni zamanda
bu alanlar ¢ok seyrek yapilasma ile karsi karsiya kalacak ve yapilasma agisindan doygun hale
gelmediginden gerekli altyap1 yatwrimlarmin  gerceklesmesi engellenecektir. Parselleri
iizerinde plan ile verilen yapilasma haklarmi kullanmak isteyenlerin bu haklarini kullanmalari,
dolayli yollardan engellenmis olacaktir. Cilinkii yapilasma i¢in gerekli alt yap1
gereksinimlerinin karsilanmasi imkani, yapt yogunlugunun c¢ok az olacagi bu alanlarda
ortadan kalkacaktur.

3 - Dava konusu plan notlarinin uygulanmasi ile imar hakki transferi ve donat1 transferi adi
altinda plan dengesinin bozulmasinin 6nii agilmis ve bu konu ile ilgili hiikiimlerin uygulamasi
ve uygulamanin yaratacagi problemlere iliskin yeterince agiklik getirilmemistir. Dava konusu
plan hiikiimleri uyarinca, emsal veya donati transferinin yapildig1 yerlerde bulunan
parsellerdeki emsal degerleri artacagindan, c¢evre niifusu da artmis olacaktir. Dolayist ile
transferin yapildigi ¢cevrede planlanan niifus kriterlerine gore ayrilmis olan donatilar, yetersiz
durumda olacak; tersi durumda ise terki yapilan yerdeki parseller donati alanina alinacagindan
bu alanlardaki donatilar ise ihtiyagtan ¢ok daha biiyiikk olacaktir. Bu durum yogunluklar
stirekli yer degistirecegi i¢in beraberinde ulasim sorunlari, altyap1 sorunlar1 v.b. bir¢ok sorunu
getirecek ve bolge icin planin saglikli bir sekilde uygulanmasint miimkiin kilmayacaktir. Bu
nedenlerle kamu zarara ugratilacak ve plan bolgesinde kamu hizmetleri verilemeyecektir.



Dolayisiyla, 1/5000 Olgekli Sancaktepe Nazim Imar Plami ve 1/1000 Olgekli Sancaktepe
Uygulama imar Plan1 ile sehircilik ilkeleri ve planlama esaslar1 bakimindan biitiinlesmeyen
dava konusu 1/5000 dl¢ekli Plan Uygulama Hiikiimleri’nin A.22 ve A.23 maddeleri, 1/1000
olcekli Plan Uygulama Hiikiimleri’nin 41 nolu maddesi; Imar Plani’nin uygulanmasindaki
biitiinlik ilkesini ortadan kaldrmaktadir. Bu sekilde yiiksek yogunluklu yapilasma
kosullarinin saglanmasi talebi ile 1/5000 olcekli ve 1/1000 6lgekli planlarda yer verilen dava
konusu plan hiikiimleri, niifusun artmasina ve donati alanlarinin azalmasma neden olacak
nitelik tasidigindan; imar mevzuatimiza, sehircilik ilkeleri ve planlama esaslarma aykiridir.

4 - Plan Yapimma Dair Esaslara Ait Yonetmeligin 16. Maddesi’nde “Hazirlanacak her
Olcekteki imar planlarmin yapim ve degisikliklerinde planlanan beldenin ve bdlgenin sartlar1
ile gelecekteki gereksinimleri g6z oniinde tutularak sosyal ve teknik donati1 alanlarinda EK-1
deki tabloda belirtilen asgari standartlara uyulur” denmekte, 17. Maddesi’'nde ise “Nazim
planlar lizerinde gosterilen teknik ve sosyal altyap1 alanlarinin konum ile biiyiikliikleri, toplam
standartlarin altina diistilmemek sarti1 ile uygulama planlarinda degistirilebilir.” hiikmii
getirilmektedir.

Fakat dava konusu 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani Plan Uygulama Hiikiimleri’nin A.22 ve
A.23 maddeleri, 1/1000 8lgekli Uygulama Imar Plan1 Plan Uygulama Hiikiimleri’nin 41.
maddesi ile bu hiikiimlerin agik¢ca géz ardi edilmis oldugu ortadadir. Yonetmelikte agikga
belirtilen “teknik ve sosyal donati dengesinin” bozulmamasi hiikmii ihlal edilerek, plan
biitlinlinde teknik ve sosyal donati alanlar1 azaltilmaktadir. Dava konusu hiikiimler “kamu
yararmin zorunlu kildigr” islemler degil, aksine kamu yararina aykiri islemlerdir. Ayrica,
kentsel alanlarin donat1 dengesini bozucu uygulamalar getirmeleri ve saglikli kentsel mekan
iiretimini imkansiz kilmalar1 nedeni ile; kamuyu zarara ugratacak diizenlemelerdir.

Yine Plan Yapimina Dair Esaslara Ait Yonetmelik hiikiimlerinin 27. Maddesinde ise; ‘imar
planinda bulunan sosyal ve teknik altyap1 alanlarmin kaldirilmasi, kiiciiltiilmesi ve yerinin
degistirilmesine dair degisiklikleri zorunlu olmadik¢a yapilamaz.” hilkmii de dava konusu
plan hiikiimleri ile ihlal edilmektedir. Dava konusu plan hiikiimlerinin, agik¢a gorildiigi
iizere, konusu itibariyle boyle bir zorunluluk tasimadig1 ve planlamada kamu yarar1 ilkesi ile
bagdasmadiklar1 ortadadir. Ilgili maddede yer alan;

“Imar Planlarinda bulunan sosyal ve teknik altyap1 alanlarmnm kaldirilmasi, kiigiiltiilmesi veya
yerinin degistirilmesine dair plan degisiklikleri zorunlu olmadik¢a yapilamaz” zorunlu
hallerde ise degisikligin yapilabilmesi i¢in: “- imar Planindaki durumun degisecek olan sosyal
ve teknik altyap1 alanindaki tesisi gerceklestirecek ilgili yatirim i¢in Bakanlik ve kuruluslarin
goriisii almacaktir. - Imar Planindaki sosyal ve teknik altyap: alanmin kaldirilabilmesi ancak
bu tesisin hizmet gotiirdiigii bolge lizerinde esdeger bir alanin ayrilmasi suretiyle yapilabilir.
Dini yap1 alanlarma iliskin planlarda ve degisikliklerinde il miiftiilerinin goriisii almir.”
hiikiimleri de bu aykirilig1 dogrulamaktadir.

5 - Ote yandan, dava konusu 1/5000 8lgekli Nazim Imar Plan1 Plan Uygulama Hiikiimleri’nin
A.23 maddesi ve 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plan1 Plan Uygulama Hiikiimleri’nin 41.
Maddesi ile getirilen “1/5000 6lcekli Sancaktepe Nazim Imar Plan1 onama tarihinden dnce
ingaat ruhsati almig ancak iskdn asamasma gelmemis parsel/parsellerdeki sosyal ve teknik
donat1 alanlarinin yerleri ... plan smirlar1 igerisinde kalan ve iskdna konu olan baska



parsel/parsellerle degistirilebilir.” hiikmii; planin onanmasi ile ortadan kalkmis olan imar
haklarin1 miiktesep hak olarak kabul etmektedir. Dava konusu plan notlar1 ile plan onanmadan
once bu planlara uygun verilen ruhsatlar kapsam i¢ine alinmistir. Oysa yeni plan onamasi ile
bir Onceki imar planlar1 biitiin sonuclariyla birlikte ortadan kaldirilmakta olup, bazi
sonuglarinin bu sekilde korunma altina alinmasi planlama esaslarinin 6ziinii zedeleyici bir
ozellik tagimaktadir. Bagka bir ifadeyle, dava konusu plan notlar: ile miiktesep hak seklinde
kabul edilen plan onanmadan 6nce verilmis ruhsatlarin; imar planlarmin onay1r asamasinda
dava konusu plan hiikiimleri tarafindan koruma altina alinmasi planin uygulanmasini sekteye
ugratmaktadir. Boylece, bir onceki imar plami ile verilen ve onanan plan ile sakincal
yapilasma kararlar1 oldugu nedeniyle kaldirilan plan kararlari, dava konusu plan hiikiimleri ile
koruma altina alinmakta ve biiyiik dl¢iide siirdiiriilmektedir. Bu nedenle de dava konusu plan
hiikiimlerinin sehircilik ilkeleri ve planlama esaslarina aykiriligi agik¢a ortadadir.

SONUC VE iISTEM

Aciklanan ve Mahkemenizce resen saptanacak nedenlerle; istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
Meclisinin 16.10.2009 tarith ve 1979 sayili karar1 ile onaylanan 24.11.2009 tasdik tarihli
Sancaktepe 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani Plan Uygulama Hiikiimleri'nin A.22 ve A.23
no’lu maddelerinin ve Sancaktepe Belediye Meclisi’nin 28.01.2010 tarih ve 159 sayili karar1
ile kabul edilen Sancaktepe 1/1000 o&lgekli Uygulama Imar Plam Plan Uygulama
Hiikiimleri’nin 41 nolu maddesinin; Yasalara, Yonetmeliklere, kamu yararma, sehircilik
ilkelerine ve planlama esaslarina agik¢a aykir1 olmalar1 nedeniyle IPTALLERINE ve telafisi
giic zararlar dogabilecegi nedeniyle oncelikle ve ivedilikle YURUTMELERININ
DURDURULMASINA karar verilmesini, mahkeme masraflar1 ile vekalet iicretinin
davalilara ytikletilmesini vekil olarak saygilarimla dilerim.

TMMOB Sehir Plancilar1 Odasi
(istanbul Subesi)
vekili Av. Koray CENGIZ



